
通知规定从下发之日起至
2011年12月31日，济南市及非
济南市户籍居民家庭，只能在
市区范围内(包括历下区、市
中区、槐荫区、天桥区、历城
区、长清区和济南高新区)新
购一套新建商品住房。交易时
间以市房地产信息系统网签购
房合同时间为准认定。对违反
该规定的购房者，相关部门将
不予受理房产登记申请。

通知中其他内容分别为：
进一步加大保障性安居工程建
设力度。有关部门要继续加大
保障性安居工程建设力度，逐
步完善廉租住房、公共租赁住
房等多层次住房保障体系，切
实落实国家、省关于保障性安
居工程土地征用、资金投入、
税费优惠等政策，确保2011年

全市新开工保障性住房2 . 5万
套(廉租住房2000套，公共租
赁住房2.3万套)。同时，大力
推进棚户区改造，年内基本完
成市区集中连片棚户区改造任
务。

严格执行差别化住房信贷
政策。各商业银行要严格执行
国家有关规定，对贷款购买商
品住房的家庭(包括购房人、
配偶及未成年子女，下同)，
首付款比例调整到30%及以
上；贷款购买第二套住房的，
严格执行首付款比例不低于
50%、贷款利率不低于基准利
率1 . 1倍的规定；购买第三套
及以上住房的，暂停发放贷
款。要加强对消费性贷款的管
理，禁止用于购买住房。对不
能提供1年以上当地纳税证明

或社会保险缴纳证明的非本地
居民暂停发放购房贷款。

严格落实住房公积金个人
购房贷款政策。家庭首次使用
住房公积金个人购房贷款购买
自住普通住房的，首付款比例
不得低于30%；第二次使用住
房公积金个人购房贷款购买自
住普通住房的，首付款比例不
得低于50%，贷款利率按同期
住房公积金个人购房贷款利率
的1 . 1倍执行；购买第三套及
以上住房的停止发放贷款。

进一步加强商品住房销售
管理。房地产开发企业必须严
格执行商品房预售许可管理规
定，严格按照申报价格明码标
价、一房一价对外销售。销售
价格调整幅度超过10%的，必
须重新申报预售方案。房地产

开发企业要在取得预售许可10
日内，一次性公开全部准售房
源，严禁捂盘惜售、虚假销
售、哄抬房价等违规行为。对
销售价格异常的商品房项目，

有关主管部门应及时约谈企业
负责人，责令其限期整改，直
至采取暂停网上签约、合同备
案等行政措施，切实保障房地
产市场平稳健康发展。

省城楼市限购令解读

1月21日，济南市出台了《济南市人民政府关于进一步贯彻落实房地
产调控政策促进房地产市场健康平稳发展的通知》，通知限定居民家庭
只能新购一套新建商品住房。

对于济南市出台的限购
令，记者从多家开发商处了
解到，大家的反映比较平
淡，市场并未掀起大的波
澜。

“限购没有起到限的作
用，却起到了促的作用，促
的不是实际成交量，而是集
中签约量。”三箭地产郭经
瑞认为。他说，政策确实给
大家带来一定的心理冲击，
而对于新增住房的认定及监

管还要有更系统的配套政
策，不然也是有空子可钻
的。在火炬东第项目现场，
营销总监李刚介绍说，春节
过后的相对一段时间内市场
会较为冷淡，很有可能造成
短期内济南商品房成交量的
下降，而这一政策对项目没
有太大影响，他分析说，主
要因为此次限购令仅针对市
六区客户，济南属于刚性需
求比较旺盛的城市，再者，

针对房子这种大宗商品来
讲，普通购房者一年之内很
少有人能购买两套，所以对
于投资客户有所限制，对刚
需客户则无影响。

大舜天成营销负责人刘
兴华将这一政策放在通货膨
胀、流动性过剩、最严厉的
政策效果不断下降、大压抑
后即将大反弹的市场大背景
下考察。他认为，北京、上
海一线市场在2010年价格增
长幅度达到30%以上，而济
南市场的涨幅为15%,县级城
市在2010年也是大涨，二线
城市市场价格在2011年初，
一定会有所反应，在这种背
景下，抑制性的政策不会起
多大作用。有业内人士则从
迫切改善居住首次置业者的
角度分析认为，济南市场发
展比较健康，以刚性需求为
主，限购会使得中低端商品
房成交量进一步放大，这可
能影响到开发企业对于开发
节奏的控制。

在二手房市场上，记者
从拥有42家加盟店的二手房
中介齐鲁楼市不动产了解
到，各店的反应也是很平
淡，有关负责人赵炜说，今
年一月份济南二手房整体成
交量跟去年差不多，在1800
多套左右，现在大家购房都
很理性，按照正常需求来
买，政策对二手房的未涉及
对该市场是个利好消息，但
也不会有太大的影响。

(楼市记者 田园)

限购令未掀起大波澜

“由于只有一次机
会，买房者选择将会更加
慎重，2011年销售指标较
上年都有上涨，开发商在
营销层面将会有更大投
入，争取客户促其成交。
另外买房者成分构成会发
生变化，省内其他地市购
房者将开始分消济南楼市
巨大供给，楼市全省营销
将提上2011年日程。”这
是营销界专家对限购令会
给2011年济南楼市影响给
出的说法。

济南市作为二线城市
中的省会，恒大地产、中
海地产、保利山东、绿地

集团、中建信和地产、天
鸿地产、华润置地、融汇
地产等这些具有全国布局
能力的地产大鳄在市区都
有超大体量的项目运作。
预计2011年济南房地产市
场因“限购令”将上演营
销实力比拼。

“年初总公司都会下
达开工、销售总额指标，
有很多公司都是翻番。”
一位地产职业经理人对于
2011年业绩倍感压力。

而济南限购令对外地
购 房 者 并 没 有 “ 一 刀
切”，也给开发商营销留
下想象空间。

多年来济南市对省内
其他地市购房者的吸引力
一直偏弱。这和济南作为
山东省省会，副省级城市
地位极不相称。随着全运
会城建带动以来，济南市
城市面貌有了极大改观，
加之众多大牌开发企业品
质楼盘带来的居住环境升
级，外地购房者开始有萌
生“入住”济南的念头。
这从保利大名湖、海尔绿
城全运村等品牌地产项目
客户构成就可见一斑。

省内其他地市的“全
款”实力客户或将是2011
年济南地产新的蓝海。

限购令将加剧2011济南楼市竞争

由于“限购令”只限新建
商品住宅，不限二手房和商业
房产，多位业界人士分析认
为，随着政策实施，流动于楼
市的民间资金，将转向不受限
制的商业地产以及二手住宅。

这本是限购令为投资性
购房留的资金投资去向，恰
恰将是“摁下葫芦浮起瓢”
的起因。

采访中，一位专家告诉
记者，目前很多人都想通过

购买房产抗通胀，限购肯定
会将住宅市场投资资金被挤
压进入商业地产领域，肯定
引发商业地产价格上涨，地
产项目的“攀比”效应甚至会
引发整个房地产价格追涨。而
二手住宅交易不在限购之列，
投资客把大量资金用于收购
低运营低持有成本的二手住
宅，也会对区域房价产生上涨
压力，特别是分期开发的新建
小区，将直接给后续新房销售

价格上涨提供动力。
有关专家建议，调控房

价应“堵疏结合”。“限购
令”是“堵”，打击投机。
在楼市博弈的关键时刻，有
关部门还要继续出台相应的
鼓励和支持政策，为市民投
资寻找新的渠道，引导民间
资金进入更多实体经济领
域，否则将出现“越调越反
弹”的尴尬现象。

(楼市记者 郭强)

商业地产、二手房或将坐地起价

济南市作为全国第23
个出台住房限购令的城
市，连日来，市区房地产
市场围绕“限购令”展开
了广泛热议。政府出台的
任何楼市政策都牵动着购
房者的神经，而调控手段
所带来房价的变化才是老
百姓所关心的实在问题。
购房者希望本次限购令能
给济南楼市高房价踩刹
车。

采访中，大多数普通购
房者表示限购令对他们的
象征性大过实际意义，不过

希望通过限购打击炒房，释
放供给，平抑房价。

普通购房者一年内多
次购房的可能性几乎可以
忽略，限购令充分考虑了
这一点，所以其对刚性、
改善性购房不会产生实质
性影响，但对于利用商
贷、公积金等金融杠杆多
次购房，甚至全款多套购
买住房的投资、投机炒房
行为将取得明显遏制，并
迫使住房供给匀出更多的
比例提供给刚性购房者，
最终对楼市价格产生平抑

上涨效果，从而达到楼市
退烧的效果。

据了解，在济南某房地
产网站的调查显示，超过七
成受访者欢迎限购令，认为
可以让有意炒房者无法再
兴风作浪，并期待房价能因
此降下来，使偏离居住功能
轨道的住宅市场降温。在限
购令会不会抑制房价上涨
脚步的问题上，更多人把票
投给了“希望使房价趋于合
理”或是“完全抑制房价上
涨”。

(楼市记者 郭强)

截至26日，除了济南，
陆续已经有超过24个城市
出台了“限购令”。但据记者
了解，各地“限购”执行的尺
度不一。济南版限购令，对
济南本地和外地居民一视
同仁，无论是本地还是外地
居民家庭，只能在济南市区
范围内新购一套新建商品

住房。有效期为2011年。
也就是说，无论家庭

现在有多少套房子，在济
南市区都只能新购一套新
建商品住房，对二手住
房，以及投资商业地产则
没有限制。

业内专家分析认为，与
其他城市相比，济南只限制

新购一套新建住房的政策，
显得过于温和。如武汉的限
购令，对外地购房者限制则
更加严格，除非能提供纳税
和社保证明才能购买，而济
南对全款购房的外地购房
者无此限制。而且其他20多
个城市对二手房也都做了
明令限制。

济南限购令还显“温和”

限购令将加剧楼市竞争
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政策规定 济南每家年内限购一套新房

盼限购令能给楼市退烧
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